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A döntés el fo gad ás áh o z e gy szeru szav azattóbb s é g s zük s é ge s

Ti sztelt Y árosgazđá|kodási és Pénztigý Bizottság !

I. Tényállás és a dtintés tarta|máiak részletes ismertetése:

A Budapest VIII., József krt. 52-56. szźlm aIatti, 35636l0lV5 he|yrajzi számon nýlvántartott,
Ířildszinti, 183 m, alapteľiiletú,397110.000 tulajdoni hányaddal rendelkező, utcai bejáratri
üzlethelýségľe vonatkozőarl az onkormányzat határozat|an időre szóló szerződést kötött a
Bęst Business Studio Kft-vel (székhely: 1085 Budapest, József krt. 52-56'; adőszźtm
|49|2760-2-42; cégtregyzéksztm: 01 09 925753; statisztikai számje|:14912760-47||-I13-0l;
képviseli: Boros Lászlő) 2000. június 14. napjźn. Béľlő a béľleménfi az|et, raktár céljára vette
bérbę.

A Best Business Studio Kft. képviseletében Boros LászIő 2015. május 18. napján vételi
kérelmet nýjtott be a fenti címen lévo helyiségre. A vételi kéręlemhez szükséges
mellékleteket (nullás bérleti đíj igazolást, hitęlesített bérleti szerződést) csatolta.

Az 1900-as években épült ingatlan Budapest VIII. keľületében, a Corvin-negyedben
helyezkedik el a Baross utca közelében. Az utca közepes forgalmú, környezetében a
szźnađforđuló idején épült lakóházaktalá|hatőak, villamossal, metróval érhető el. A helyiség
a fiildszinten található, utcai bejfuatű, ide nýlnak a nagyméľetű kiľakatok is. A teljes helýség
ga|énénott _ melyet bérlő alakított ki - azonban annak hasznos alapterĹilete alacsony, jelentős
része lépcső, illętve kcjzlekedő. Béľ1ő megkezdte az iĺgatlan felújítását, de befejezéSre nem
keľült. A gépészet felújítandó, a burkolatok javításra szorulnak, helyenként hullik a vakolat a
falnedv es s é g m i att. A ný|ászár ők gyen ge á||ap,tnk.

Az ingat|anra vonatkoző értékbęcslést az Appreal Kollár Ingatlanszakéľtő Kft készítette el. A
3563610lN5 he|yrajzi szám,(l ingatlan foľgalmi értéke 72.600.000,- Ft ĺisszegben (fajlagos áľ:
396.720,- Ftlm") került megáI|apításra, és a fi.iggetlen szakértő á|tal jőváhagyásra. A nem
lakás célú helyiség esetében a vételár a beköltĺjzhető forgalmi éľték 100 o/o-a, aZaZ
72.600.000,- Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT területet érint. A RévS Zrt. tfugyi ingatlan elidegenítésének
akadá|yát nem \átja, az eliđegenités az onkoľmányzat és a Rév8 Zrt, szerződésben vállalt
kötelezettségeinek telj esítését nem érinti.





A Budapest VIII., József krt' 52-56. szám alatt| utcai bejáratú, ťoldszinti 183 m, alapterületű
egyéb helýség esetében, a 6I a\betétből á1ló tźttsasházban 1 db ĺjnkormányzati tulajdonú
(jelen) albetét van, amelyhez397110.000 tulajdoni hányad l.zlrtozik.

A helyiség bérleti đija az érvényes bérleti szeľződéssel keľiilt meghatátozásra,
megállapításánt,J cstjkkentő tényezo nem kertilt f,lgyelembe vételľe. A helyiség béľleti díjának
emelése évente a fo gy asztői árindexnek me gfe le lő.

A helyiség esetében az elidegenítés megtérĹilését 10 év tekintetében kęll vizsgálni.
2015. évben érvényes havi nettó bérleti díj ĺisszesen: 323.|93,-Ft
Avízőrával renđelkező albetét havi közös költsége: 38.564,-Ft
10 év alatt elérhető béľleti díj (átlag 50Áinfláciővalszámolva): 48.18I.042,-Ft
l0 évre számítottközös koltsé (at|ag50Áíĺf7áciőval számolva): 5.820.646,-Ft
Közös költséggel csökkentett bérletĺ díj (10 évre): 42.960.396,- Ft
Foľgalmi éľték: 72.600.000'. Ft

Az elvégzett számitás alap1źn megállapítható, hogy a becsült foľgalmi érték meghaladja a l0
évre számított, kozös költséggel csökkentett bérleti díj ĺisszegét, az elidegenítés az

onkoľmányzat részéte megtérül, a helýség elidegenítése magasabb bevételt eredmérLyęz,
mint amenný a bérleti díjból 10 éves időtartam alatt várható.

A benyújtott iratok alapján megállapítható, hogy a kérelmező a nemzeti vagyonĺól szóló
201I. évi CXCVI. törvény 3. $ (1) bekezdés 1. pontja szeľint átláthatő szervezetnek minősül.
Az opten Céglźlt tanúsága szerint ellenę végrehajtás-, csőd- és felszámolási eljárás nincs
folyamatban.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyújtott iľatok és az onkormáĺyzat tulajdonában álló nem
lakás céljáľa szolgäIő helyiségek elidegenítésének feltételeiről sző|ő 32l20I3. (VII.15.)
Budapest Józsefuáros onkormányzati renđelet 5. $ (1) bekezdésében foglalt nem lakás célťr

helýség elidegenítésétkizárő ok nem á1l fenn. A (6) bekezdés a|ap1án a 3 éven tulbérbe adott

nem lakás céIjára szolgáló helýségek _ amennyiben az elidegenítés ezen rendelet a|apján
elvégzett megtérĹilési szźlmítźs alapjáĺ az e|iđegenítés javára megtérül és az elidegenítés
jogszabályba nem ütközik - további koľülmények vizsgálata nélkül elidegeníthetőek.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottság járuljon hozzá az íngat|an nyilvántartásban 3563610lA15

helyrajzi sztlmoĺ ný|vántartot! természetben a Budapest VIII., József kľt. 52-56. szźlm alatti
183 m, alapteľtiletű üzlethelyiségľe vonatkozó eladási ajánlat bérlő tészére töľténo
megktildéséhez, a vételárnak, az e|készilt forgalmi értékbecslés valamint a 32/2013. (Yil.
15.) számú önkoľmányzati rendelet a|apján a forgalmi ffiék l)}%-źlban, azaz 72.600.000,- Ft
osszegben történő kijzlése mellett.

II. A beterjesztés indoka:

A kérelemmel kapcsolatos döntés meghozata|źtra a Tisztelt Bizottság jogosult.

III. A döntés célja, pénziigyi hatása:

Az eladással kapcsolatos dĺjntés meghozatala pénzügý fedezetet nem igényel. Az elidegenítés
az onkormányzat számára kedvező, męrt az onkormányzat teľhére felmeľiilő, az épilet
fenntartás ával kap csolato s közö s költség fizetési kötelez ettsége csökken.

IV. Jogszabátyi kfirny ezetz

Az onkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szo|gáIő helýségek elidegenítésének
feltételeiről szóló 32l20I3. (VII. 15.) szttmí ľendelet 2. $ (1) bekezdés értelmében a helyiség
elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testĹilet gyakoľolja azza|, hogy
egyes tulajdonosi jogok gyakorlására, a rendeletben meghatttrozott esetekben a





Városgazdálkodási és Pénzügý Bizottságot hatalmazza fel. 
^ 

(2) bekezdés szerint a 100

millió Ft-ot meg nem haladó, forgalmi éÍtékv helyiség elidegenítése esetén a
Városgazdálkodási és Pénztigyi Bizottság, ezen értéken feltil a Képviselő-testtilet doĺt az
elidegenítésről és a véte|árről, továbbá dont az adásvételi szerződéssel' továbbá annak
módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérđésekben, kivéve azokat az eseteket,
amikor a döntés az értékhatártól fiiggetlenül a Képviselo-testiilet jogköre.

Helyiségek esetében a 12. $ (1) Đ pontja a|apján az elidegenítés előtt vizsgálni kell és az
elidegenítésről és a vételáruől szóló előteľjesztésnek tarta|maznia kell, kiilĺjnösen aZ

előterjesztéstől számított 5 éven belĺil bérbeadott helyiségek esetében a közös kcĺltséggel
csökkentett bérleti díját 8 évre számítva, aZ 5 éven tul bérbeadott helýségek esetében 10 évre
számífua.

A ľendelet 5. $ (6) bekezdése alapján a 3 éven tul bérbe adott nęm lakás céljára szolgźůő
helýségek _amennýben az elidegenítés ezen ręndelet alapján eIvégzett megtértilési számítás
alapján az e|idegenítés javára megtérül és az elidegenítés egyéb jogszabályba nem ütközik _
további körĹilmények vizsgálata nélkül elidegeníthetőek.

A Rendelet 17. $ (1) pontja értelmében a helýség véte|ára a foľgalmi érték 100 oÁ-a. Avétę|ár
megfizetése a |9. $ (1) bekezđése a|apjćĺn az adtsuételi szerződés a|áirásával egyidejtĺleg
töľténik. A vételár egyosszegű megfizetésének tekintendő, amennyiben a vevő a véte|ćrat
banki hitelből fizeti meg. Ez esetben az adásvéte|i szęrződést 60 napos fizetési határido
kikĺĺtése mellett tulajdonjog fenntartással/fiiggőben taľtással kell megkötni a vételár I0 Yo-

ának adásvéte|i szerződés aláíľásával egyidejűleg t<lrténő megfizetése mellett. A vételár banki
hitelből történő megÍizetése esetén a 60 napos Íizetési határidő az áIlami elővásárlási jogľól
1 emondó ný| atkozat határi dej én ek I ej ártát köv ető nap on ke zdő di k.

Kérem az a| ábbi hatát o zat j av asl at el fo gadás át.

Hatá rozatijavaslat

..... év .......hó .....nap sztlmuYárosgazđálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat:

A Váľosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság úgy d<!nt, hogy

I) hozzájárul ingatlan nýlvántartásban 3563610lN5 he|yrajzi számon nýlvántaľtott,
tęľmészetben a Budapest VIII., József krt. 52-56' szźtm a|atti 183 m, alapterületű
tizlethelýségre vonatkozó eladási aján|at bérló részérę töľténő rnegküldéséhez, a
vételárnak, az e|készilt forgalmi értékbecslés valamint a 32l20I3, (Yil. 15.) szźmű
önkormányzati rendelet a|ap1án a forgalmi érték |0}oÁ-ában, aZaZ 72.600.000,- Ft
összegben történő k<jzlése mellett.

Felelős: Józsefuárosi Gazďá|kodási Közpoĺt Zrt' igazgatőság elnöke, vagyongazdálkodási
igazgatő

Hatáľidő: f0I5. jiůius 27 .

2) felkéri a Jozsęfvćrosi Gazdálkodási KözpontZrt-t ahatározat l.) pontja szerinti eladási
ajźn|at kiküldésére és az adásvéte|i szeruődés megkötéséľe.

Felelős: Józsefuárosi Gazdá|kodási Kozpont Zrt. ígazgatő1ág elnöke, vagyongazdálkodási
igazgatő

Hatfuido: 20I 5. szeptembeľ 1 5.





A döntés végrehajtásátvégzo szewęzeti egység: Jozsęfvátosi Gazdálkodási KözpontZrt,
A lakosság széles koľét érintő dĺjntések esetén az eIóterjesztés előkészítőjének javaslata

kozzététęI módjára: a honlapon

Budapest, 20t5.július 20.

Kovács ottó
v agy oÍIgazdálko dási ígaz gatő
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ffiľtéFelt ingatlan: l085 Budapest, VllI' ker.. Jozsęf köľút 5?--56. ľoIctszint ij,,4. hľsz.35ó36/0/Al,5 iiz|ethe|-vi

ilsii|łqÚ,nľoĺ ĺelBľľÉ,s ľÁnc y A, AZ n nľÉxnr,És c nua

|.i;;#ppľeal Kolĺár Ingatlanszakéľtő Kft' megbízást kapott a 1085 Budapest. VIII. keriilet, József
.+iii.ł<6m..5f-56. fcildszint Ül4 a|aĺti' 35636/0lN5 helryrĄzi számú, 1ll tulajdoni hányadú

..,ffi ľgp.lanértékelés céLj a az ingatlan piaci értékének me gál l apítása.

.A'ts VIZSGALAT MODSZERE

]'.:'.: ilii..Elemzéseink, véleményeink és ktivetkeztetésęink kidolgozása és szakvéleményünk
. ...i. elkészítése a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations)' ĺrányelvei és
. ;;1.i1;,.ajánlásaí szeľint' valamint a MAISZ (Magyar Ingatlanszövetség) által összeállított éľtékelési

. 
.:...l i.li.1'sztenderdekkel és irrányelvekkel cisszhangban t<irtént.

. .: r-.:r..iii.:i..... . .. .

.,'...''.l.':'].A sztendeľdek és jogszabályok vonatkoztlsźhan az éľtékelés EVS 2012 irányelvei és 26lf005
: :.'.:::i''.'(VIII.Il) rendelettel módosított ! előírasai alapján' azok figyelembe vétęle és az éľtékelési
: ..-'..''' módszeľek, elvek betartéĺsäva|késziilt.

. . ..... ..-.: .. .. 
..: A piaci érték az.IVSC/TEGoVA 2012 definíció szerint:

' .t.. . ;t:: .

';:.;'.'.'..''] . .A PtłCl ÉnĺÉr az a becstilt összeg..amelyért az éľtékęlés napján é.z ingatlan
.''-:..:'.' .:' gazdat cseľélhet eqy hailandóságot mutató vevő és egv hajlandiságot mutató. 
. . ..'. . ] eladó kcizött megfelelij markęting tevékenységet kövętő független tranzakcii
'. .i.i . . keretében. ahol a felek tájékozottan. ko:ültekintően és kélysz'er nélkĹi| jártak -el.l

..;; ., Az étékbecslés rovidített formában késziilt, amely az éltékbecslés módszertani kellékeit
.. .. .s."k.tętt formában 1u,1g,hTtąz.z.a. A szakéľtő azingatlrarÍ a megtekintett miiszaki állapotban lakás
. .. haszná]atú helyiségként éľtékelte. Az értékbecslés koľlátozott dokumentáció mellett késztilt,
:. . ámely esetben azt feltételezztik' hogy meglévő dokumentumok elegendőek az értékelés céljanak. 

elérésére.
''

A szakvéleľnény készitoje igazo|ja, hogy a ténybeli megál|tapitások, melyeket e szakvélemény
tartalmaz, igazak és helytállóak. Javadalrnazásunk nem függ az értékelt vagyontáľgy éľtékétőt,

semmilyen intézkedéstől vagy eseménytől, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,

vélemények és kcĺvetkeztetések megielenítése vagy felhasznáłasa eredményeként johet létre. A
szakvéleményb en fo glaltakat korl átozó feltételek határolj iik'

Az értékelés piaci foľgďmi érték megállapítása céljából készrilt. A szakvélemény a Ptk.86.$ (l-
4) bekezdése alapján torvénnyel védett szellemi alkotas. A szakvéleméný más célĺa felhaszná|ni

nem lelret' A dokumentum ľészei vagy egésze nem hozható nyilr'ánosságra a készito e]lozetęs

írásbeli jóvahagyása nélkül' Az é*ékelés érvényessége 90 nap' a szakvélemónyben rogzített

feltételek fi gyelembevételével.

.'i.:ill..ll.::ijiĘ;:''.. .''.': i. 1';: :: l1. :



iM]értékelcsa kovettező in.falńláiciót< alapján és korlátozó feltéte|ekkel készült:

Az értékbęcslés rövidített formában készült' amely az éľtékbecslés módszertani kellékeit
sziĺkített formában tartalmazza' A szakénő azingat|ant a megtekintett miiszaki állapotban
lakás használatu helyiségként éľtékelte. Az értékbęcslés korlátozott dokumentáció
mellett készült, amely esetben azt fęltétęlęzziik, hogy meglévő đokumentumok
elegendőek az éľtékelés céljanak eléréséľe.

Az értéke|és EVS 2012 (Euľópai Énékelési Sztenderdek) vagyonértékelési útmutatójának
midszeľĺani elvei és gyakoľlati szempont.jai a|apján készĹilt. A szakérĺo a lakás ĺngatlan
nyilvantaľtás szerinti tęrületét fogadta eł valósnak

Az értékelés szemrevételezés alapjtn tortént' A szakértő diagnosztikai, statikai
vizsgálatot nem végez, ezéľt nem észlelhető vagy ľejtett hibákéľt felelosséget nem vállal'
A tulajdonos rendelkezésľe bocsátotta az éľtékbecsIéshez sziikséges dokumentációt és
infoľmációkat, azt ťe|tételezzuk, hogy a rendelkezésľe bocsátott adatok helyesek és
pontosak.

A tulajdonos tájékoztatta a szakéľtőt a jelenlegi jogállásril és a tulajdoni viszonyról. Az
értékelt vagyontárgyra vonatkozó fulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataiĺa
és a tulajdonostil kapott információkľa támaszkodtunk. Feltételezľiĺk, hogy a tulajdonosi
igény éľvényes' a tulajdonviszonyok ręndęzettek, illętvę nincsenek olyan tulajdoni
rendezetlenségek, amelyek az ingatlan haszrláLatć./-, illetve a vele vali ľendelkezési jog
akaďtńyozhatnilk.

A szakértő nem vállal felelosséget az íngatlaĺmal kapcsolatos jogi természetÍĺ
pľoblémfüéĺ. ..Ą, szakértő nem végzeÍt az ingatlanok jogi helyzetére vonatkozó
vizsgáIatokat. A szakértő az ingatlant per, teher, igénymentes ingatlan-nyilvántaľtás
szempontjából renđezett állapotľa vonatkozóan értékeli.

a
J.

4.

5.

2.3 HelyszĺNl szEMLE És IDőPoNTJA: 2015.05.28.

2.4F ełą ĺszNÁLT DoKU MENTU MoK :

Az értékę|és folyamán megvizsgtńtuk az ingatlannal kapcsolatos _ a Megbiző á'|ta|

rendelkezéstinkre bocsátott - következő dokumęntumokat:

, .o Tulaícloni lap másolat.
:. ' ' o:.: Alapĺto ot.iiut részlet,
: o', Alapr:ajz.
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Keriĺieti lokáció Coľvin- negyed
HĺŁon beliili lokáció ft)ldszinti, utcai bei arattal

..Körnvező épületęk Lakőhźnak. fo l đ sz inten üzlętek
ĺnfrastruktuľális ellátottsas Telies
Mesközelíthetősés Kcĺzriton
Parkolasi lehetőség Közteľiileten

. Közlekedési lehetősés 4-es. 6-os villamosok
Utca iellemzoi Aszfaltozott

3,1 Az|NGATLAN ELHELYEZKEDÉsE, JELLEMzÓ|, LEĺRÁsA

..Ingatlan környezete

,:: ,

., o
I.

i,

A telek jellemzői

Az épůilet je|lemzői

''.:

Epĺilet (ház) szeľkezetek jellemzői
''...'''

Anyaga, minősége Műszaki á|lapot

o

Telek mérete 1409 m'
.Telek failaeos értéke 100 e Fťm
:.Tulaiđonhánvad 397l10.000
Insatlanhoz taľtozó telekhánvad 56m"
Telek ieliemzői sĺk, szabályos négyszog

.Közmtĺvek viz' gäz, csatorna, elektromos

Epítés éve l900 köriil
Eoítési mód HasYománvos
Felujĺtottság. homlokzat Gvense/kozeoes ál lapot
Lakószintęk száma 5.foldszint+4emelęt

. Kĺjzös tulaidonú területek Alapíto okiratban felsorolt terĹiletek

AIapozás F a|azot7, nagyméretű tégla sávalap Közepes
Szieete1és Hagvománvos Avult
Falazat Hagyományos falazott téglaszerkezet Alul nedvesedik, vakolatot ledobja
F'ö'démek Acéleerenda fijdém Avult, megfeielo
Válaszfaiak Nasyméretű v á|aszfa| tés|a Avult. mesfelęlő
ľ.éncsők Köszerkezetií Avult. mesfeleló

.lFűssőfolyosók Fémszeľkezettĺ Avult' megfelelő
Flomlokzat Festett homlokzat Közepes
Bädoeo.s szerkezetek HoľganYzott acéllemez Avult' korľođált, felújítandó

Tetőśzeľkezetęk osszetett nveregtető Avult, felú tanđó

HéĺaIríś. Cserén Avutrt. felúítandó

KożműÝek. Yíz, sćLz' csatorna. elektromos Avult. felú ítandó



tul. lapon: 183 m"
fütés cirko, konyha kiépítés félbehaeyva

. t.{elvisések. funkció FeIúi ítandó, félbehagyott munkák
ľĺelvisések Venđégtéľ, raktárak. mosdók. közlekedők

i.Táin|ás [*Itľ'ai nyl.l gati bei árat, kiľakatszenr ablakok
: Benapozottság Krizepes
.Zaiosság Zaios

A tulaidon szeľkezetei' iellemzői Anvaga , m Míĺszaki áIlapot
NvíIaszarik Fa Fehi ítandó
Burkolatok Burkolt Felú ítandó
Fal buľkolatok Festett. buľkolt Felú ítandó
Frĺtés módia GĺŁ ciľko Felú tandó
Közrnű vezetékek Víz, csatoľna' elektromosság, gaz Felú tandó
Egyéb jellemzők,
megjegyzés

Bérlő galéľiát épített, az,ingatlant a
Bérlő elkezđte vendéglźúásra ,
kiépíttetni, amely abbamaradt .

Felújítandó allapot'

A tulajdon jellemzői

Megjegyzés: Az ingatlanban galéria építése a Béľlo szeľint öneľőből t<ĺrtént. A felrijítás t_
abbamaľadt, a jelen állapot teljes felújítást igényel, a galétia masszív acél a faszęrkezeĺ., az
ingatlan.jelenleg tizemen kívĹil Van' nem mríkc'dik'

Mriszaki leíľás kiegészítés :
Az ingatlanban a Béľlő elkezdte vendéglátóhely kiépítését, amely abbamaĺadi? Az íngat|an
jelenleg nem Ĺizemel' Az ingatlanban a gépészet felújítanđó' A padlas és a pince megtekintéséľe
a helyszÍni szemlén nem volt lehetőség, átlagos áIlapotot feltételezünk. Az ingatlanban' foleg a
folyosó udvaľ felőli ľészén a fal ledobja a vakolatot a nedvesedéstől.
Az ablakok gyenge állapotuak, van ahol tivegtörés miatt kiľakat tiveget cseľéltek. Az uzlet
gépészete felújítandó. Az üzletnek fĺitési ľendszere avu|t, felújítás és cirko csere lehet esedékes'

Az Alapító okiratban az ingatlan területe az a|źlbbi:

h{elviség meonevezése TE řít |ě.ĺ lb ľĺ jÍf (.í7 ŕ;ř'n2) Terrilet (m 2)

ÜzIettér 61.70 61.70
EIaditér 42.1Đ 42,1Đ

Raktár 28,50 28.50
Raktár 21,40 21.40
Raktár ARN 6.80
Raktár 4,80 4.80
Zuhanv 1,00 1.00

E|őtér 3.30 3,30
Zuhanv 0.90 0.90
Wc 1,00 1.00

Gaĺéria iroda 11,80
TeťÜ|eť rnindÖsszesen (TuÍ ľäDon: í 83'30
TerÜĺet qaléria né|kü| 't71.50

KoIĺár ĺngat|anszakértő Kft. ].el. / Fax :34| 27 13,4|3.10 f0 E.mai|; !y-.o.l!ą1(1]1-onIine.[L1
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-;A tulajđon a lózsef köruton a Baross utca és a Ferenc köľút között van a Corvin negyedben'
.közelebb a Baľoss utcához. A gyalogos foľgalom közepes' Az ingatlannak utcai bejáľata Van' egy
bejáraton és a kiľakatszeni ablakokon keľesztül kap ťényĺaz üzłethe|yĺség.

'..

Különleges k<iľĹĺlmény:
1.) Az ingatlan jelenleg tizemen kívtil van, nem miíködik.
2.) Ga|éia hasznosíthatósága: A ga|éria kettős hátránnyal hasznosítható. Az egyik maga a

kiépített gďéria sok lépcsójéból és közlekedőjéből adódik, ami a hasznosítható területet
csökkenti. A másik a ga\éria funkció szempontjából adódik, mivel sok a galéľia teĺüIetből
az e1y légteriĺ rész nehezen bútorozható rész. ami éľĺékcsökkęnto hatású. A galĺéritt, a
Bérló építette ki. A galéria masszív acél és faszerkezet, mégis foleg tulajdonváltás esetén
vagy a hasznosĺtásra szttnt funkció kiépítése esetćn fełmeľiilhet a bontás vagy jełentős
átalakÍtĺís kényszeľű igénye' A galéria teľĹilete a hasznosíthatóság szempontjából gyenge,
a galéria teriĺletének jelentős része lépcsőtér, elotér és közlękędő. Az egybeni ĺisszenyitott
1ég1éľ kialakítas miatt is nagyon nehéz pont annyi funkciót találni a ga|énán, mint ami
sztikséges, kivéve a vendéglátói funkció esetén, báĺ ez esetben is a galéria ĺnkább
tartaléktér. Mivel a galéria kihasználhatiság szempontjából gyenge' a bľuttó galériatér
50%.at javasoljuk a hasznos teľtilet figyelembe vételénél' A galéľia teľvei szeľint a
ťoldszínt és a saléľia tertilete az a|ábbitab\ŕnat szerinti:

F|eĺvisé.q' mecrłévezése. : T.e rĺĺ| e{;:b iuttó.. (;rnZ} Hasznos ter.rllet (m2)

Ftldszint
EIadótér 109.f7 109,27
Rak'tár 27,26 27.26
KÖz|ekedő (folvosó) 17,6 8,8
Teakonvha 4.45 4,45
Wc e|Őtér 2.04 2.04
Férfiwc 5,04 5,04
Nói wc 3.42 c.4+z

Foldszint Összesen: 169.08 160.28
Hasznos terÜ|et fÓ|dszint kerekítve 160
G.alérĺa
lroda 39,96
lroda 24,6
KÖz|ekedŐ hĺd 11.43

EIotér 10.4

KtzIekedő 41.7A

lroda 20.83
Pihenoszoba 8.08
Ga|éria tsszesen ,ĺ29'06 64,53

Hasznos terÜlet Ga|eria 50% kerekífue 65
Hasznos terü|et fotdszint kerekĺtve 160

,225

A tulajdoni lapon (felütvizsgźl|at alatt megjegyzéssel) azingat|an terĹilete 183 m2.reł szeľepel.

A? ingatlant a píaci elemzésnél a fiildszintet 160 m2 földszint
és 65.m2 ealéľia terijlettel vesszi.ik számítá$ba.
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P iací ös szehasonl ító alapťl értékmeehatarozĄ

Piaci összehasonlítás: Budapest, VIII. keľületében az ingaÍ|an környezetében elhelyezkedo
hasonló adottságú ingatlanok piací adataíthasonlítjuk összę az alábbí tźb|źgatban:

Teleoü|és Fekvés/utca
Terillet

ím2) Áľ íFt)
Fajlagos ár

íFtlm.)
*ĺllja;.;esi. íJ. 'ĺer JcÍ.s* k"oĺui i3ł .lĹib 

{]ijťJ łi]ii
Ł].i;iĺi.:ĺ'lĺ::il s ĺĺłl. "'o;ýJ.i

,ŕ1í-] 
ĺ Ĺi I'i ;ilłł íjiĹ rł.:il i; i .':

fj ild ź;í"-i)-ĺ; ?j. i\?i l..łiľii :jíj i.t|íj LiO{,

ĺ'jilĺ.l;łr;*si' ĺ; ił i:ĺ ?,iaŁ:a Ll.ł|.z:a ł.*ł Ąp,: ií:li i)'łi: Zii? {11 i
Í]iĺĺjaĺ+si. [.]. i';zĺ ]Á..F.'I. . 'łl.^JUź.ňEl Uturl l9i i:.t ii,}iji: łłli,l 2*8'!i1i
Fjł:calrasi' *. ľler' iJcĺé;ł*ekv łicai ii,4 :ji ij{:i) (iłC ijłłi tł41

B:idiłĺjegt. 8. ł.leĺ Barcss łtca ''!'G3 zij,Č{jł {:j|),) f?ii ĺl;ii
łiĺ:cai:*ĺ;i' 8. ktĺ Ccrĺin sÉlaľl}.

'.!.iť:
;';j ÜĹjU'JłĹl '.Żłj'|l 7' i ł|

3ti,jattsi. ŕ i-ĺel'. łrłęł-lłt.' łť:ĺĹit' łĄt} ä.. "i i'lĺ; ĺjijł /.,1! t:

'Bt,;łj ;; i:,..:li, íi. kĺ:i ?ł,r-.!Ę3 utła ..)ť:' rjí\ł' ť\!..'ii ł-J tllJ|j |'i!|J .}Đi.'j

Atlao: 378235
Medián 37823s
Korrekciós ténvezők
Neoveden betÜ|i e|helvezkedés ió/kozeoes 1%

Eoület műszaki á||aoota a|aoián kozeoes Ao/o

A|betét ktzmÜvei a|apián kozepes 0o/o

Albetét mĹiszaki ál|apota a|apián fe|úiítandó -10To

A|aoraiz, he|viséqek a|akia Krsse qvenqe -z-lo

Alb' épÜ|eten be|tiĺi e|helyezkeděse
alapián utcai. fsz. 2o/o

Gya|ogos forga|om, üz|ethez
kedvező ]okáció iT 2o/o

KÜlÖn|eoes minöséo 0o/o

KülonIeqes korti|ménv io vendéo|átásra 5%o

Piac ie||emzőie iavu|ó piac 2o/o

Korrekcĺós ténvezok Összesen: 0o/o

Kor+iqá|t failaoos ár: 378 235

Javaso|t failaqos ár FtJm?,. 378 000

Budapest, Vlll. ker József koľt]t fÓldszint 160 60 480 000

Ga|éria (korriqált) 65 12285 000

Budaoest. 8.ker. József ktrÚt 52.56 225 72 800 000

Ertéknĺjvelő é s éľtékc sökkęnto hatások ö ssze gzése :

A Budapest, VIII. kenilet, piaci összehasonlító aÄatainak elemzésébo! az értékntjvelő és

átékcsökkentő tényezők ĺisszegzése - 5 %o-os konekciót ad eredményül' A becsült éľték

számítása az alábbiak szerint alakul:

A 1085 Budapest, VIII. keľĹilet, József körvt5f-56. foldszint a|aftiIJĺ4 je|u

5463610/N5 helyrajzi számú tizlethełyiség ingatlan énéke keľekítve
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72,8 rnillió Ft'
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A hozamszźlmítĺáson alapuló étékbecslés

megszerzése éľdekében felmeľülő kiadasok

ingatlan értéket.

Hozam alap ú ěrtékmeehatdrozás :

az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek

kiilonbségébol (tiszta jövedelmek) vezeti |e az

-

Az alábbi táb|ázatban a bérleti díjľa vonatkoző hozarĺladatokat gyrĺjtöttiink a környező

ingatłanok kínálatából. A bérleti díjat a piaci elemzésnél számított korrekcióvď korľigáltuk.

A tokésítésnél ťrgyelembe vęttĺik a VIII. keľiilet kereskedelmi helyiségek piacát, és az egyszertĺ

tőkésítést 9'5o/o.os rtltétvaL végezzük el.

Te'tepÜlés Uteąlf€kvés
Teľü'|et
Írn2) BérÍetidíi{Ft)

Faj|agos bér|etidíj
íFUm2lhó)

Budapest, Vlll. ker. Jizsef korut 196 ô07 000 3 097
Budapest, Vl ker Jozsef körut 91 422 040 4 637
Budapest, Vl ker Jozsef korÚt 400 I 858 000 46/5
Budapest, Vl ker JÓzsef korút 424 619 000 4 486
Budaoest. Vl ker Mária utca 104 260 000 2 500
Budapest, Vl ker Palota neoved 4ą) 700 000 4 605
Budaoest. Vl ker l|. János Pál 96 300 000 3125
Budaoest. Vl ker Ül|ői Út 220 575 000 2 6',t4

Budapest, lX. ker. Ferenc kÖrút 57 220 000 3 860
Budapest, Vll. ker Erzsébet korút 400 1 300 000 3 250
Atlaq: 3682
Medián: 3 555
Aiánlott failagos; 3 s00
Havi bevéte| fÓ|dszint 160 560 000
Havi bevéte| galéria AĘ 113 750
Eves bruttó bevéte| I 085 000
Nettó éves bérleti díi 85% 6 872250
Tőkésĺtési kamat|áb 0,095
Számított tokeérték JÖzsef koľút 72 339 474

A hozaľn ďapú értékszźlmíĺás alapjan:

A 1085 Budapest, VIII. keľiĺlet, József körut 52-56. ťoldszint alattí Ü/ł jelĺ

5 4636 l 0 l A/5 helyraj zi számu üzlethelyiség ingatlan értéke kerekítve

72,3 milłió Ft.

łl.l
ii!:,
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Aprreal Kollaľ Ingatlanszakértő Kft' . Tęl. / Fax :34| 2.ĺ 13,4|3 70 20 E-mail: ls.oJląĺł(l)!-91-l!irc.h!
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A becsiilt érték közelítésénél a piací elenrzésbő] szárnított érték a hozam
alapján számított, azaz becsiĺIt éľtékek számtani átiagát tekintiük
mértékadónak.

Becsült piaci érték:

alapú közelítés

relevánsnak és

A 1085 Budapest, VľI' keľiilet' József ktjľtit 52-56. fĺjldszint a|attiij14 jelíi,34862/0ĺN6
he|ytajzi számú üzlethelyiség ingatlan éshozztttaľtozótelekhanyad piaci., foľgalmi értéke

peą igény és tehermentes, valamint ľendezett jogi és ingatlan-nyilviántartási állapotľa
vonatkoztatva, kerekítve:

Budapest, 2015.06.03.

Epít<ímérnök' Mérnök.köz gazd,a
Egyetemi okleveles Ingatlanszakérto Szakmémök, BMGE&NTU

Master of Science inReal Estate' Nottingham Trent Univeľsity
EUFIM Felstjfokú ingatlan értékbecsl(j'

Appľeal Kolláľ Ingatlanszakértő Kft.

MELLÉKLETEK-j

Tulajdoní lap másolat,
Alapító okiľat ľészlet'
Alaprajz
Fotók

72.600.000,- Ft, azaz hetvenkétmilm

Kollrár Zoltán

lKollárlngatlanszakertőKft. lel'ĺp
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Az ingatlan belul az utca ťelé nézve

(

József kĺlľut 52.56 József koľút 52-5ó folds nĺt ;,lz|et

belĺĺú' a bejźkat fę|é nézv ę

Ai] ingatľan az utcafelé, konyhai ľész Vendégtér

Polcos ilzLeti rész udvari ablakkal Folvosó azudvar felé. cirko késztilék
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Folyosó, a nedves fal đobja le a vakolatot
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| ..Eftékelt ingątlan: 108.5 Budapest, VIII' ker.. József korut 52.56. folđSzint Ü/Ą hrsz. ]563óiOlN5 űz|ethę

Vizesblokk

Galéria közlekeđő

Galéria

Galéria udvar felé
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Szellőzőszeľelés ťelbeh agy\ a

villanvszeĺelvénvek

Foldszinti ĺaktár

Gäłzőra




